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 * ايرانتغيير مصرف مورد اجاره و آثار آن در حقوق موضوعه
       

  **رضا سكوتي

  ***علي جعفرزاده
  چكيده

يكي از تكاليف مستأجر در قانون مدني و همچنين در قوانين روابط مـوجر و               
 ـ    .باشدادن مصرف مورد اجاره مي     تغيير ند  ،مستأجر  وسـيله ه  مصرف مورد اجـاره ب

گردد كه با تغيير در نوع مصرف بطور حتم         تعيين نوع و اوصاف مصرف مشخص مي      
از طرف  . گرددو در برخي موارد با تغيير در اوصاف مصرف، تغيير مصرف محقق مي            

كهايي بـود   ديگر تحقق تغيير مصرف هميشه آثار حقوقي ندارد و بايد به دنبال ملا            
وسيله آنها تشخيص داد كه تغيير مـصرف محقـق شـده، از مـصاديق               ه  تا بتوان ب  

تغيير مصرف موجد آثار حقوقي است يا خير؟ آثار حقوقي تغييـر مـصرف نيـز در                 
هـا  باشد كه برخي از اين آثار در تمامي اجـاره         قوانين مختلف متفاوت ومتعدد مي    

در . تواند اعمـال شـود    ها مي خي از اجاره  قابل اعمال بوده و برخي ديگر فقط در بر        
اين مقاله ضمن ارائه ملاكهايي جهت تشخيص تغيير مصرف و نيـز تمييـز تغييـر                

  .مصرف موجد آثار حقوقي، به بررسي آثار حقوقي تغيير مصرف خواهيم پرداخت
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   ايرانضوعهتغيير مصرف مورد اجاره در قوانين مو
  مفهوم تغيير مصرف مورد اجاره

تغيير در لغت به معناي دگرگون ساختن و چيزي را از حـالتي بـه حالـت ديگـر                   
تغيير مصرف مورد اجاره عبارت از اين است كـه مـستاجر محـل               .باشدبرگردانيدن مي 

 ـ                  . دمصرف منافع مورد اجاره را تغيير داده و آن را از حالتي به حالت ديگر تبـديل نماي
بايـست  با اين توضيح كه هرگاه مستأجر طبق مفاد قرارداد يا عرف حاكم بر قضيه مـي               

كرده، ولي از اين امر منافع مورد اجاره را در جهت و سمت و سوي خاصي مصرف مي      
تخلف كند و مورد اجاره را به شكل ديگري مورد استفاده قرار دهـد، مرتكـب تغييـر                  

  .مصرف مورد اجاره گرديده است
نوان مثال، هر گاه در قرارداد اجاره يك باب منزل مسكوني قيد شود كه مورد               عه  ب

اجاره جهت سكونت مستأجر و افراد تحت تكفل او مورد استفاده قرار گيرد، مـستاجر               
اش عنوان منزل مـسكوني خـود و خـانواده        ه  مكلف است از محل مورد اجاره، صرفاً ب       

جر محل مورد اجاره را تبـديل بـه دفتـر     حال چنانچه پس از چندي مستا     .استفاده نمايد 
د، تغيير مصرف محقـق گرديـده       كنعنوان انبار كالا استفاده     ه  كار خود نمايد، يا از آن ب      

  .است
  به ايـن معنـي كـه زمـاني         .ملاك در تحقق يا عدم تحقق تغيير مصرف عرف است         

توان گفت تغيير مصرف محقق شده است كه صورت و عنوان عرفي مصرف جديـد               مي
  .مصرف سابق تفاوت داشته و تفاهم عرفي آن دو را دو امر متمايز از يكديگر بداندبا 
  

  انواع تغيير مصرف مورد اجاره
جهت شناخت انواع تغيير مصرف، ناگزير از دست يافتن به معيارهايي هستيم كـه              
بتوان بر اساس آن حكم كرد عمل ارتكابي مستأجر اولاً از مصاديق تغيير مصرف است               
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 و ثانياً در صورت تغيير مصرف، آيا اين تغييـر مـصرف موجـد آثـار حقـوقي         يا خير؟ 
است؟به همين منظور اين بحث را در دوقسمت تحت عنوان تغيير مـصرف بـه اعتبـار                 

  .دهيمچگونگي تغيير و تغيير مصرف به اعتبار منشأ تغيير مورد بررسي قرار مي
  

   تغيير مصرف به اعتبار چگونگي تغيير-بند اول
ن قسمت به بيان اين مطلب خواهيم پرداخت كه اساساً در چه مواقعي تغييـر               در اي 

گردد؟ و تغيير در كدام عوامل تغييـر مـصرف را بـه دنبـال خواهـد                 مصرف محقق مي  
  داشت؟

  
   تغيير در نوع مصرف-الف

 باشد و اساسـاً آنچـه از       اين نوع تغيير يكي از بارزترين مصاديق تغيير مصرف مي         
گردد، تغيير در نوع و ماهيت مصرف مورد اجاره         به ذهن متبادر مي   » رفتغيير مص  «واژه
تواند مصرف سابق را از مصرف      چرا كه عرف در چنين مواردي به سادگي مي        . باشدمي

  .جديد تمايز داده و بين آن دو تفاوت قائل شود
ره در عقد اجاره علاوه بر اينكه عين مورد اجاره بايد معين باشد، چنانچه مورد اجا          

منافع متعددي داشته باشد، نوع منفعتي كه قرار است مستأجر از آن استفاده نمايد، نيـز                
: 1،  1382كاتوزيـان،   (چرا كه عدم تعيين آن موجب غرر خواهد شـد         .بايد معلوم باشد  

؛ 525: 1،  1405؛ موسوي خمينـي،     279: 1378؛ شهيد ثاني،    87: 6،  1382؛ شهيد،   144
 مثلاً هرگاه عين مستأجره اتـومبيلي باشـد، بايـد نـوع             .)429: 1،  1387حائري شاه بغ،    

منفعتي كه مستأجر از آن خواهد برد، مشخص باشد كـه آيـا از منـافع اتومبيـل بـراي                    
  سواري استفاده خواهد شد يا براي باربري؟ 
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در هر حال چنانچه مستأجر در نوع و ماهيت منفعت تعيين شـده، تغييـري ايجـاد                 
ــوع و ما ــه ن ــرا ب ــد و آن ــر مــصرف محقــق  نماي ــد، تغيي ــديل نماي   هيــت ديگــري تب

؛ 445: 1387؛ حـائري شـاه بـاغ،      34: 1374؛ امـامي،    544: 1384كاتوزيـان،   (گرددمي
  ).168: 1، 1382كاتوزيان، 

  
  تغيير در اوصاف مصرف -ب 

بلكه در برخـي    . تغيير مصرف هميشه مستلزم تغيير در ماهيت و نوع مصرف نيست          
  نيز موجـب تغييـر مـصرف خواهـد         )كيفيت يا كميت  (موارد تغيير در اوصاف مصرف      

  . شودمي
براي مطالعه دقيق تر اين موضوع، تغيير در كميـت مـصرف و تغييـر در كيفيـت                  

  .مصرف را به صورت جداگانه بررسي خواهيم كرد
  

  تغيير در كميت مصرف

مراد از تغيير در كميت مصرف اين است كه مستاجر برخلاف قـرارداد اجـاره يـا                 
ماننـد  .  منافع بيشتري از مورد اجاره بنمايـد       يف اوضاع و احوال اقدام به استيفا      برخلا

اينكه فردي تراكتوري را براي شخم زدن زمين كشاورزي اجاره نمايد و توافق ضـمني               
 6و يا صريح طرفين يا عرف و عادت بر اين دلالت داشته باشد كـه مـستاجر روزانـه                    

 ساعت  10ستفاده نمايد، ولي مستاجر، روزانه      ساعت براي شخم زدن زمين از تراكتور ا       
  . از آن استفاده كند

كنـد بلكـه    حال سوال اين است كه در چنين مواردي كه نوع مصرف تغييـر نمـي              
توان گفت كه مستاجر مرتكب تغييـر مـصرف گـشته           يابد، آيا مي  كميت آن افزايش مي   

  است؟
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  مـصرف اطـلاق     تغييـر    ،در پاسخ بايد گفت اگرچه در عرف به افـزايش مـصرف           
 ولي بايد توجه داشت كه چنانچه افزايش مصرف در نتيجه تغيير يـا افـزايش                ،شودنمي

 مـثلاً تـاجري     .دنوع مصرف باشد، حكم به تحقق تغيير مصرف دور از ذهن نخواهد بو            
 انبـاري از    كه سالني را جهت انبار نمودن كالاهاي خود اجاره نموده، ضـمن اسـتفاده             

 كالاهاي خود جهت فروش بـه مـردم          از آن نيز اقدام به عرضه      مورد اجاره، در قسمتي   
در اين فرض اولاً قرار گرفتن يك يا چند مصرف با ماهيت متفاوت در كنـار                . نمايدمي

مصرف قبلي موجب تفاوت ماهيت مصرف فعلي كه تركيبي از چند مصرف اسـت، از               
  وال اسـتنباط    كه در قرارداد مشخص شـده  يـا از اوضـاع و اح ـ              ،ماهيت مصرف قبلي  

به عبارت ديگر تركيب . شود، اگر چه مصرف قبلي دچار تغيير نگشته باشدگردد، ميمي
گردد كه ماهيـت ايـن      چند ماهيت در كنار هم باعث ايجاد يك موجود چند ماهيتي مي           

ثانياً وقتي مستأجر اقـدام بـه       .موجود از ماهيت هر يك از آنها به تنهايي، متفاوت است          
 منـافع   ينمايد، در واقع اقدام بـه اسـتيفا       ف ديگر به مصرف قبلي مي     افزودن چند مصر  

كه موجر فقط يك نوع منفعت را اجـاره داده،           كند در حالي  متعددي از مورد اجاره مي    
و چون اين نوع تغيير در كميت مصرف در نتيجه افزايش انواع ديگـري از               . نه چند نوع  
  . گردديباشد، از اين حيث تغيير مصرف محقق ممصارف مي

  
  تغيير در كيفيت مصرف

را، بلكه كيفيـت     دهد ونه كميت آن   در مواردي مستأجر نه نوع مصرف را تغيير مي        
بدين معني كه متعاملين در قرارداد اجاره جهت جلـوگيري از           . دهدمصرف را تغيير مي   

نماينـد، بايـد   غرر در معامله، علاوه بر اينكه نوع منفعت و مقـدار آن را مـشخص مـي               
يت استيفا منافع را نيز مشخص كنند و چنانچه اين امر در قرارداد مشخص نگـردد،                كيف

؛ موسـوي   87: 1382شهيدي،  (گرددكيفيت مصرف به حكم عرف و عادت مشخص مي        
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مستفاد از  ( ).287: 27،  1394؛ نجفي،   419: 2،  1409؛ محقق حلي،    526: 1405خميني،  
 اتومبيلي مقرر گرديـده كـه اتومبيـل         اجارهمثلاً در قرارداد     .1)م. ق 490ي  بند اول ماده  

 700بـه مـسافت     ) ب(تـا شـهر     ) الف(اش از شهر    جهت مسافرت مستأجر با خانواده    
در ايـن مثـال نـوع       . شـود  كيلومتر در ساعت به اجاره داده مي       100كيلومتر با سرعت    

 كيلومتر  100 كيلومتر، و كيفيت آن رانندگي با سرعت         700مصرف، سواري، كميت آن     
 كيلـومتر در    130حال چنانچه مستأجر اقدام به رانندگي با سرعت         . باشدر ساعت مي  د

  توان گفت مرتكب تغيير مصرف گرديده است؟ساعت نمايد، آيا مي
بايد گفت كه علي الاصول تغيير در كيفيت مصرف نه به عنوان تغيير مصرف، بلكه               

ور كه در مباحث قبلي اشاره      ط همان. رسدنظر مي ه   عنوان تعدي قابل انطباق ب     هبيشتر ب 
مانع از تلقي اين نوع تغييرات به عنوان تغييـر          » تغيير مصرف «شد، اساساً ظهور عبارت     

 100در مثال فوق مستأجري كه مؤظـف بـوده حـداكثر بـا سـرعت                . گرددمصرف مي 
 كيلـومتر در سـاعت      130 يـا    120كيلومتر در ساعت رانندگي كند، ولـي بـا سـرعت            

  . اين عمل وي را هيچ وقت تغيير مصرف قلمداد نخواهد كرد،رانندگي كند، عرف
اي شديد باشد كه نوع و ماهيت مـصرف         چنانچه تغيير در كيفيت مصرف به اندازه      

بـه  . را تحت تأثير قرار دهد، حكم به تحقق تغيير مـصرف دور از ذهـن نخواهـد بـود              
ديد عرف تغيير   عبارت ديگر، اگر در اثر تغيير كيفيت مصرف، نوع و ماهيت مصرف در              

بايـست  اي كـه مـي    در مثال فوق راننـده    . پيدا كند، تغيير مصرف را بايد محقق دانست       
 سـواري از     كيلومتر در ساعت رانندگي كند، و عرفاً نيز استفاده         100حداكثر با سرعت    

خودرو با همين سرعت قابل تحقق است، چنانچه مستأجر سرعت خودرو را دو برابـر               
 چـرا كـه     ؛ سواري از اتومبيل برده است     وان گفت كه مستأجر استفاده    تنمايد، عرفاً نمي  

 كيلومتر در ساعت بيشتر در مسابقات اتومبيلراني قابـل تـصور            200رانندگي با سرعت    
اثـر تغييـر كيفيـت مـصرف، از          در بنابراين مـستأجر  .  متعارف سواري  است نه استفاده  

رده است نه به عنوان يك خودروي       اي استفاده ك  اتومبيل به عنوان يك خودروي مسابقه     
  .سواري
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گـردد كـه تغييـر      تغيير در كيفيت مصرف در صورتي تغيير مصرف محسوب مـي          
اي شديد باشد كه نوع و ماهيت مـصرف را تحـت تـأثير قـرار داده و                  كيفيت به اندازه  
  .را تغيير دهد عنوان عرفي آن

  
   تغيير مصرف به اعتبار منشأ تغيير -بند دوم

تن ملاكهاي تحقق صرف تغيير مصرف، بايد به اين مسئله بپردازيم كـه      بعد از دانس  
تغيير مصرف محقق شده آيا قانوني است يا غير قانوني؟ به عبارت بهتـر مـلاك تغييـر                  

به همين منظور در ايـن قـسمت ملاكهـايي ارائـه             مصرف موجد آثار حقوقي چيست؟    
  .رات غير قانوني تمييز دادآنها تغييرات قانوني را از تغيي وسيلهه خواهد شد كه ب

  
   تراضي موجر و مستأجر–الف 

تراضي موجر و مستأجر بر تغيير مـصرف يكـي از           » حاكميت اراده «بر مبناي اصل    
ايـن  . باشـد عواملي است كه مانع جريان آثار حقوقي تغيير مصرف مـورد اجـاره مـي              

  .تراضي ممكن است در قرارداد باشد يا بعد از انعقاد قرارداد
  

   در ضمن قراردادتراضي

  .  تراضي صريح يا ضمني باشدمحتواي قرارداد طرفين ممكن است دربردارنده
  

  توافق صريح

توانند در قرارداد اجاره به صورت صـريح توافـق كننـد كـه مـستأجر                طرفين مي 
 مـصارف   مصرف مورد اجاره را به دلخواه خود تغيير دهد و يا اينكه فقط در محـدوده               

با ضرر كمتر نسبت به عين مستأجره، مصرف مورد اجاره را تغييـر   مشابه  و يا مصارف      
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باشد و در صـورت     در هر حال روابط طرفين در اين حالت تابع توافق طرفين مي           . دهد
  .تغيير مصرف مورد اجاره، طبق قرارداد، هيچ اثري بر عمل مستأجر مترتب نخواهد بود

  
  توافق ضمني

. صورت ضمني استه مصرف مورد اجاره، بدر اغلب موارد توافق طرفين بر تغيير 
 توافق طرفين و فحواي كلام ايشان بيانگر رضايت ضمني آنها بـر            به اين معني كه نحوه    

يكي از مواردشايع وجود رضايت ضـمني در قـرارداد، مـوقعي            . باشدتغيير مصرف مي  
خـي  با اين توضيح كه در بر     . است كه مصرف تعيين شده در قرارداد به نحو قيد نباشد          

موارد ذكر نوع منافعي كه مستاجر بايد استيفا كند از اهميـت بخـصوصي نـزد مـوجر                  
به عبارت ديگر استفاده تصريح شده تنها به عنوان نمونه آورده شده و . برخوردار نيست

 ـ   . به خصوصيت معينه منظور موجر نيست      ... «م  .  ق 491موجـب مـاده     ه  در اين مورد ب
ي كند كه از حيث ضرر مساوي يا كمتر از منفعت معينـه             منفعت تواند استفاده مستاجر مي 

زيرا هرگاه منفعتي كه در اجاره قيد شده خصوصيتي را در بر نداشـته باشـد، آن             » باشد
منفعت مخصوص، مورد اجاره قرار نگرفته است و ذكر منفعت خاص براي تعيين نـوع               

 كمتر براي موجر باشد، تواند به منفعتي كه ضرر آنبنابراين مستاجر مي. باشدمنفعت مي
مثلاً كسي اتومبيلي را براي رفتن و برگشتن از تهران به كرج اجاره نموده              . تبديل نمايد 

 آن در عوض رفتن به كرج ، از تهران به شميران برود             وسيلهه  تواند ب مستاجر مي . است
زيرا خصوصيتي در راه كرج كه مورد نظر موجر قرار گرفته باشـد موجـود               . و برگردد 

نيست و از طرفي ديگـر راه شـميران كوتـاهتر و فرسـودگي اتومبيـل كمتـر خواهـد                    
، حـائري شـاه بـاغ،       251: 1385؛ عـدل،    34: 1374؛ امامي،   168: 1382كاتوزيان،  (بود

  .)447پيشين، صص : 1387
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تراضي طرفين به نحو فوق، به طور ضمني بيانگر رضايت طرفين بر تغيير مـصرف               
بنابراين چنانچه مستاجر برخلاف قرارداد اقدام به تغيير مصرف . باشدمورد اجاره نيز مي  

شود از حيث ضرر مساوي يا كمتر از مـصرف مـصرّح            نمايد، اگر منفعتي كه استيفا مي     
به عبارت ديگر مستاجر در اين      . در قرارداد باشد، آثار تغيير مصرف محقق نخواهد شد        

ه است و هيچ نوع تخلفي مرتكب        قانوني اقدام به تغيير مصرف نمود      حالت در محدوده  
  .نشده است

البته قانون مدني در اين خصوص براي تمييز تغيير غير قانوني از تغييرات قـانوني               
امـا قـانون روابـط مـوجر و         . معيار ضرر وارده به عين مستأجره را انتخاب كرده است         

    خود معيـار ديگـري را در ايـن خـصوص معرفـي             14 ماده   7 در بند    56مستأجر سال   
  .نمايدمي

هـاي كـسب و پيـشه و تجـارت           محـل  موجب ماده فوق و در خصوص اجاره      ه  ب
، اگر شغل تعيين شده به نحو قيد نباشد، ملاك تحقـق يـا عـدم                56مشمول قانون سال    

  .باشدتحقق تغيير مصرف موجد آثار حقوقي، تشابه عرفي شغل جديد با شغل سابق مي
باشد، ديگر رضايت ضمني بـر تغييـر        كه تعيين مورد مصرف قيد منافع       در صورتي 

چرا كه در اين حالت منفعت تعيين شده در عقـد اجـاره از              . مصرف منتفي خواهد بود   
چنان اهميتي نزد موجر برخوردار است كه حاضر نيست به هيچ عنوان مستأجر، به غير               

 اگر چه از حيث ضرر كمتـر از مـصرف           ؛از همان منفعت، منفعت ديگري را استيفا كند       
 دلالـت دارد بـر      ،شـود به عبارت ديگر وقتي نوع مصرف در عقد تعيين مي         .  باشد قبلي

نمود  و از طرف    اينكه مصرف مزبور مورد نظر موجر بوده  والا آنرا ضمن عقد قيد نمي             
اجـاره مـورد     وسيلهه  كند و منفعت با قيد مزبور ب      ديگر مستاجر نيز تعهد بر اين امر مي       

كـه   همچنـان . رت ديگر مصرف معين قيد انتقال منافع است       به عبا . گيردانتقال قرار مي  
دهند كه  شودبرخي اشخاص به دليل ذهنيت و عقايد خاص ترجيح مي         بعضاً ملاحظه مي  
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ملكشان را براي شغل  ماست بندي  اجاره بدهند اما به خرازي فروشي و بوتيك اجاره                 
تغيير مصرف شده و    حال چنانچه مستاجر محل را به بوتيك تبديل كند مرتكب           . ندهند

  . ضمانت اجراهاي قانوني در خصوص او به مورد اجرا گذاشته خواهد شد
صورت هر نوع تغيير     در واقع چنانچه تعيين مصرف قيد انتقال منافع باشد، در اين          

مصرف ولو به شغلي با ضرر كمتر، موجب تحقق تغيير مـصرف موجـد آثـار حقـوقي               
؛ حائري شـاه    251: 1385؛ عدل،   34: 1374ي،  ؛ امام 169: 1382كاتوزيان،  (خواهد بود 

  ).447: 1387باغ، 
شود كه تصريح طرفين به نوع مصرف در قرارداد را بايد           حال اين سؤال مطرح مي    

تر اگر در عقد اجاره مشخص نباشـد        حمل بر تقييد نمود يا عدم تقييد؟ به عبارت ساده         
را از بـاب     افع است يا آن   كه قصد طرفين از تصريح به نوع مصرف، ايجاد قيد براي من           

اند، اصل بر قيد بودن مصرف تعيين شـده         مثال آورده و به خصوصيت آن توجه نداشته       
  است يا قيد نبودن آن؟

گردد كه به اين نكته توجه داشته باشيم كه         اهميت اين موضوع زماني مشخص مي     
 مـصرف   چنانچه اصل بر قيد بودن مصرف تعيين شده در قرارداد باشد، به صرف تغيير             

از يك حالت به حالت ديگر، آثار حقوقي تغيير مصرف در مورد مستأجر اعمال خواهد               
ولي اگر اصل بر قيد نبودن مصرف تعيين شده باشد، در صـورت تغييـر مـصرف                 . شد

توان بر عمل مستأجر آثار حقوقي مترتب ساخت كه موجر اثبات مورد اجاره، زماني مي
وده كه از حيث ضرر بيشتر از منفعت معينه در قرارداد كند مستأجر از منفعتي استفاده نم

  ).م.ق491ي ماده(باشد مي
گونه به نظر برسد كه شك در قيد بودن يـا قيـد نبـودن                ممكن است در ابتدا اين    

منافع تعيين شده در قرارداد، عبارت ديگر شك در وجـود يـا عـدم قيـد اسـت و در                     
نباشد، ناچار بايد تكليف قـضيه را بـا   صورتي كه هيچ دليلي بر رجحان يكي از آن دو           
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شك در وجـود يـا عـدم امـري مجـراي اصـل عـدم                . توسل به اصول مشخص كنيم    
  .بنابراين اصل بر عدم قيد است تا وجود آن ثابت شود. )296: 1381محمدي، (است

 چرا كه شك مـا      ،باشداما بايد توجه داشت كه اين استدلال مخالف ظاهر حال مي          
ر وجود يا عدم قيد است، بلكه شك ما در چگونگي ارتباط مصرف             در مسأله فوق نه د    

به عبارت ديگر در اينكه منفعـت خاصـي در          . باشدتعيين شده با منافع مورد اجاره مي      
عقد تصريح و مورد توافق قرار گرفته شكي نيست بلكه شك ما در اين است كـه آيـا                   

رسد بتوان چنين شـكي را بـا        ياين تعيين به نحو تقييد است يا عدم تقييد؟ و به نظر نم            
  .استناد به اصل عدم برطرف ساخت

كنند، ظاهر اين است كـه مـصرف        وقتي طرفين نوع مصرف را در عقد تصريح مي        
نمودند و مستأجر نيز تعهد     مزبور مورد نظر موجر بوده و الاّ آنرا ضمن قرارداد قيد نمي           

بنـابراين ظـاهر حـال      .شودقل مي بر اين امر نموده و منفعت با قيد مزبور به مستأجر منت           
باشد و حكـم بـر      بيانگر قاصد و عامد بودن طرفين در ذكر نوع مصرف در قرارداد مي            

  . كندقيد بودن آن در موارد ترديد مي
م نتيجه فـوق را تأييـد   . ق491 و ماده490 از طرف ديگر سياق و لحن بند ب ماده 

ه كلي مقرر داشته است كه مـستأجر        عنوان يك قاعد  ه  م ب . ق 490 بند ب ماده   .نمايدمي
ايـن  . بايد منافع مورد اجاره را در همان مصرفي كه در عقد تعيين شده استعمال نمايد              

عنوان قيد منافع   ه  معنا بيانگر اين است كه در نظرقانونگذار تعيين مصرف مورد اجاره ب           
ستأجر را بـا    باشد به همين دليل است كه قانونگذار تخطي از آنرا مجاز ندانسته و م             مي

بنابراين اصل اوليه در نزد قانونگذار قيـد بـودن          . دهدمورد خطاب قرار مي   » بايد«لفظ  
  .باشدمصرف تعيين شده در قرارداد مي

م يك استثنا بر اين اصل كلـي        . ق 491پس از اعلام اصل كلي، قانونگذار در ماده         
در اجاره تعيين شده بـه   اگر منفعتي كه    «: كندم مقرر مي  . ق 491 ماده. وارد ساخته است  
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تواند استفاده منفعتي كند كـه از حيـث ضـرر           خصوصيت آن منظور نبوده، مستأجر مي     
  ».مساوي يا كمتر از منفعت معينه باشد

خوبي بيانگر اين نكته است كه اصل در نزد قانونگذار اين است كه ه اين ماده نيز ب
. باشدلاف آن نيازمند اثبات ميباشد و ختعيين مصرف منافع مورد اجاره به نحو قيد مي        

اگر منفعتي كه در اجاره تعيين شده به خـصوصيت آن منظـور             .... «چرا كه سياق جمله   
حكايت از اين دارد كه هميشه خصوصيت منافع تعيين شده در اجاره منظور              » ....نباشد
باشد و منظور نبودن خصوصيات منـافع تعيـين شـده، امـري اسـت اسـتثنايي كـه                   مي

از ادات » اگـر  «چرا كه واژه. داندمند اثبات ميرا نياز آن» اگر «ار با آوردن واژه  قانونگذ
  .)82: همان(باشد شرط نيازمند اثبات شرط مييباشد و ترتب جزاشرط مي

بنابراين در موارد ترديد در قيد بودن منافع تعيين شده در قرارداد يا قيد نبودن آن،                
  . باشداصل بر تقيد منافع تعيين شده مي

  
  تراضي بعد از قرارداد

هرگاه به موجب عقد، مستأجر اجازه تغيير مصرف مورد اجـاره را نداشـته باشـد،              
ولي علي رغم آن اقدام به تغيير مصرف نمايد، در صورتي كه مـوجر يـا مـوجرين در                   
زمان تغيير مصرف يا بعد از آن رضايت دهند، چنين تغييري مشمول ضـمانت اجـراي                

  .  نخواهد بودمقرر در قانون
تواند صريح باشـد،    كه مي  رضايت موجر يا موجرين در زمان بعد از عقد همچنان         

 خـود را بـه شـغل معينـي          مثلاً موجري كه مغازه   . تواند به صورت ضمني نيز باشد     مي
نمايد، سكوت مـوجر در     دهد و مستأجر پس از چندي اقدام به تغيير شغل مي          اجاره مي 

 محل كار در طول ساليان متمادي حكايـت از رضـايت و          هقبال عمل مستأجر و ملاحظ    
  .تراضي و توافق ضمني موجر يا موجرين با تغيير شغل دارد
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  عرف و عادت -ب 
عنوان ملاك تحقق يا عدم تحقق تغيير مـصرف موجـد           ه  توان عرف را ب   زماني مي 

ه را آثار حقوقي مورد استفاده قرار داد كه طرفين در قرارداد نوع مـصرف مـورد اجـار            
حـائري  (باشددر واقع نقش عرف در اين مورد، تعيين مورد عقد مي          . تعيين نكرده باشند  

  .)304: 2، 1385؛ شهيدي، 445: 1387شاه باغ، 
عين مستأجره  :....مستأجر بايد « كندم در اين خصوص مقرر مي     . ق 490 بند ب ماده  

، در منـافع    را براي همان مصرفي كه در اجاره مقرر شـده و در صـورت عـدم تعيـين                 
  .»شود، استعمال نمايدمقصوده كه از اوضاع و احوال استنباط مي

منظور از اوضاع و احوال، طبيعـت و يـا وضـعيت سـاختماني عـين مـستأجره و                  
   ).35: 1374امامي، (باشدموقعيت محل و عرف و عادت مي

بنابراين چنانچه نوع مصرف در قرارداد مشخص نباشد، اگر مال مـورد اجـاره بـه                
 ـ      حوي است كه فقط يك نوع استفاده مي       ن عنـوان قيـد    ه  توان ار آن برد، همان مصرف ب

اما چنانچه موضوع قـرارداد داراي منـافع متعـدد باشـد و در      . منفعت تلقي خواهد شد   
اي نشود، بايستي حكم عرف را در اين زمينه پذيرفت و           قرارداد نيز به نوع منفعت اشاره     

موجـب مـاده    ه  چرا كه ب  . داردمود كه عرف مقرر مي    اي ن مستأجر را مؤظف به استفاده    
  عقود نه فقط متعاملين را به اجراي چيزي كـه در آن تـصريح شـده ملـزم                  « م  . ق 220
 نتايجي هم كه به موجب عرف و عادت يـا بـه موجـب    نمايد بلكه متعاملين به كليه    مي

  ».باشندشود، ملزم ميقانون از عقد حاصل مي
 ـ          موضوع مي در يك مثال جهت تبيين       ه توان گفت كه هر گاه كسي محلي را كـه ب

باشد، به اجـاره واگـذار كنـد،        صورت كافه در يكي از خيابانهاي پر جمعيت شهر مي         
كند كـه منفعـت     بدون آنكه نوع مصرف آن را در قرارداد تعيين نمايند، عرف اقتضا مي            
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پاركينگ يا انبار كالا    عنوان  ه  تواند از محل مزبور ب    كافه از آن برده شود و مستأجر نمي       
  .استفاده نمايد

تـوان گفـت كـه مـستأجر        پس در صورت عدم ذكر منافع در قرارداد زماني مـي          
 منافع بر خـلاف     يمرتكب تغيير مصرف موجد آثار حقوقي گرديده است كه در استيفا          

گونه   منفعتي نمايد كه هيچاوضاع و احوال موجود عمل نمايد و از مورد اجاره استفاده     
  . اع و احوالي در جهت تأييد آن وجود نداشته باشداوض

  
  وجود ضرورت -ج 

 شـخص ايجـاد   منظور از ضرورت حالتي است كه در اثر عواملي خـارج از اراده            
كـه اگـر مرتكـب       نمايد چندان گرديده و او را مجبور به تغيير مصرف مورد اجاره مي          

  ).320: 2 ،1385كاتوزيان، (تغيير مصرف نگردد، متحمل ضرر خواهد شد
باشد؛ مانند اينكه شخصي قبل از انقـلاب        منشا ضرورت ممكن است امر قانونگذار     

 1356اي را جهت فروش مشروبات الكلي اجاره كرده و بر اسـاس قـانون سـال                 مغازه
در اثر اعلام ممنوعيت اين     . داراي حق كسب و پيشه و تجارت در محل نيز شده است           

. شود فعاليت خـود را متوقـف نمايـد        جر ناچار مي  فعاليت پس از انقلاب اسلامي مستأ     
تواند به استناد ضرورتي كه برايش ايجاد شـده خـود را محـق در               حال آيا مستأجر مي   

  تغيير مصرف بداند؟ يا بايد محل را تخليه نمايد؟
شود، او را در حالت ضـرورت قـرار         گاه نيز اضطراري كه براي مستأجر ايجاد مي       

ر سالهاي قبل محلي را براي خراطي يا نمد مالي و يا مسگري             مثلاً مستأجري د  . دهدمي
 اجـاره   ،اند و يا سود دهي ندارند     هاي مشابه ديگر كه امروزه از رده خارج شده        و شغل 

چرا كه او به لحاظ تأمين معيشت خـود         . نموده باشد وامروزه درصدد تغيير شغل برآيد      
آيـا  . وددهي بهتري داشته باشد   اش مجبور است به شغلي مبادرت ورزد كه س        و خانواده 
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در اين حالت تغيير مصرف مورد اجاره آثار حقوقي در پي خواهد داشت؟ يـا وجـود                 
  ضرورت مانع از اعمال آثار حقوقي خواهد بود؟

اگر بخواهيم بر اساس معيارهاي گفته شده عمل كنيم بايد قائل بر اين باشـيم كـه                 
ع باشد، در صـورت حـدوث هـر نـوع     اگر نوع مصرف تعيين شده در قرارداد قيد مناف        

تغيير توسط مستأجر با هر منشأ، مسلماً ضمانت اجراهاي حقوقي در پي خواهد داشـت           
و چنانچه مصرف تعيين شده قيد منافع نباشد، مستأجر تنها در محدوده منافعي كه ضرر               

در صورت عـدم    . آن از منفعت سابق كمتر يا مساوي باشد، اختيار تغيير خواهد داشت           
  .ين مصرف هم با توجه به مطالب گفته شده ملاك عرف استتعي

اما آنچه جاي بحث دارد اين است كه آيا حالت ضرورت مجوزي براي تخطي از               
باشد؟ به ديگر سخن چنانچه مثلاً نوع مصرف قيد منافع باشد، آيـا در  ملاكهاي فوق مي  

تواند اقـدام بـه     اين صورت مستأجر به استناد ضرورتي كه با آن مواجه شده است، مي            
  تغيير نوع مصرف نمايد؟

اي گونه موارد مستأجر با وضعيت ناخواسته       كه در اين    است يكي از مؤلفان معتقد   
ايشان در بيان مبناي نظر خود به روح . اي جز تغيير مصرف ندارد    شود و چاره  روبرو مي 

ورت كند و دعوي مـوجر را در ص ـ       مقررات حاكم بر روابط موجر و مستأجر اشاره مي        
  .)207: 1383بهرامي، (دانداقامه محكوم به رد مي

اما اكثريت حقوقدانان معتقدند كه چنين مواردي از مصاديق عدم قابليت انتفاع از             
ولي در . گرددمورد اجاره بوده و چنانچه انتفاع خاص قيد تراضي باشد اجاره منحل مي      

شده قيد منفعـت نباشـد، در       كه نوع انتفاع در اجاره معين نشود، يا آنچه معين           صورتي
كاتوزيـان،  (اين صورت انتفاع يكي از صلاحيتها موجب انحلال اجـاره نخواهـد بـود              

  .)122: 3، 1386؛ شهيدي، 53: 1374؛ امامي، 490: 1384
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 هيأت عمومي ديـوان عـالي كـشور در ايـن            11/3/17-644همچنين راي شماره    
م و مواد ديگري در     . ق 496و481و471از مواد   « :خصوص چنين اظهار نظر نموده است     

شود كه عين مستأجره تا آخر مدت اجـاره         نظائر اجاره مثل مزارعه و غيره، استفاده مي       
بايد به قابليت انتفاع باقي باشد و در صورتي كه از ابتدا قابل انتفـاع بـوده و در اثنـاء                     

ابراين در  بن. شودمدت از قابليت انتفاع خارج گردد از آن زمان به بعد اجاره منفسخ مي             
جايي كه مثلاً اجاره براي اشتغال به شغل زهتابي بوده و شغل مزبـور در شـهر قـدغن                   

توان اجاره را از    شده و منفعتي كه مقصود از اجاره بوده براي مستأجر ممكن نبوده، مي            
زماني كه شغل زهتـابي ممنـوع شـده، بـه موجـب مـستفاد از مـواد مزبـور منفـسخ                      

  ).353: 1381كاتوزيان، (»دانست
چـرا كـه   . اشكال عقيده فوق مغاير بودن آن با عـدالت و نـصفت قـضايي اسـت           

مستأجر در وضعيتي قرار گرفته كه خود در ايجاد آن اصلاً نقشي نداشته و بايـد تـاوان    
مضاف بر اينكه اين عقيده با حقوق       . صورت يكجانبه تحمل نمايد   ه  چنين وضعيتي را ب   

چرا كه مستأجري كه در محلـي بـه شـغلي           . ارد افراد در تعارض آشكار قرار د      مكتسبه
باشد، با حدوث عـواملي     مبادرت ورزيده و داراي حق كسب و پيشه و تجارت نيز مي           

ي خود بايد مجبور به تخليه گردد بدون اينكه وجهي از اين بابت بتوانـد  خارج از اراده 
  .دريافت كند

معتقد بـر   » ح المحظورات الضرورات تبي  «توان با استناد به قاعده    از طرف ديگر مي   
توانـد اقـدام بـه تغييـر        اين بود كه حتي در صورت قيد بودن منفعت نيز مستأجر مـي            

  سبب اباحه  ،چرا كه ضرورتي كه او با آن مواجه شده است         . مصرف مورد اجاره نمايد   
تواند بدون اينكه آثار تغيير مصرف را متحمل گردد،         گردد و او مي   ممنوعيات بر وي مي   

  . تغيير مصرف مورد اجاره نمايداقدام به
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  مباني ممنوعيت تغيير مصرف
قـانون  ) قرارداد ب ) الف. باشدممنوعيت تغيير مصرف عمدتاً مبتني بر سه مبنا مي        

  قاعده ضمان يد) ج
  

  قرارداد
. باشداول مستند به قرارداد طرفين مي      ممنوعيت تغيير مصرف مورد اجاره در وهله      

م .  ق 220 و   219وابط طرفين مفاد آن بـر اسـاس مـواد           چرا كه با وجود قرارداد در ر      
اراده طرفين در قرارداد صريحاً و يا به حكم عرف به           . باشدبراي طرفين لازم الاتباع مي    

پس . گرددمصرف خاصي تعلق گرفته و مصرفي غير از آن داخل در توافق طرفين نمي             
« ق قواعـدي چـون      م و همچنين عموم و اطـلا      .  ق   220 و 219مستأجر بر اساس مواد     

مكلف است مفاد قرارداد اجـاره را محتـرم         » المؤمنون عند شروطهم  « و  » اوفوا بالعقود 
مورد توافـق كـه همـان مـصرف معـين در             شمرده و از مورد اجاره صرفاً در محدوده       

  .باشد، استفاده نمايدوسيله عرف ميه قرارداد يا متعين ب
  

  مباني قانوني

اي كه در ارتباط با تغيير مصرف مورد اجاره در قـانون            ترين ماده مهمترين و اصلي  
- است كه به صراحت از اين موضوع صحبت مـي          490مدني وجود دارد، بند ب ماده       

 عين مستأجره را براي همان مصرفي كه در اجـاره           -ثانياً ......-اولاً :مستأجر بايد «  :كند
ضاع و احـوال اسـتنباط      مقرر شده و در صورت عدم تعيين، در منافع مقصوده كه از او            

  ».شود، استعمال نمايدمي
شود قانونگذار در اين ماده تكليف استفاده از مورد اجاره          همانگونه كه ملاحظه مي   

شود، در مصرف مقرر شده در قرارداد يا در مصرفي كه از اوضاع و احوال استنباط مي               
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ير مصرف مورد اجاره    مستأجر نهاده كه مفهوم مخالف آن منع مستأجر از تغي          را بر عهده  
  .باشدمي

گـردد و آن اينكـه بـا توجـه بـه            در رابطه با اين بند يك سؤال اساسي مطرح مي         
مطالب گفته شده، معلوم گرديد كه تغيير مصرف هميشه موجد آثار حقوقي نيست و به               

حال سؤال اين است كه در بنـد ب         . باشدعبارت ديگر تغيير مصرف هميشه ممنوع نمي      
تغيير مصرف؟   باشد يا اصل بر اباحه    م اصل بر ممنوعيت تغيير مصرف مي      .  ق 490ماده  

با اين توضيح كه چنانچه اصل بر ممنوعيت تغيير مصرف باشد، با تحقق تغيير مصرف،               
مستأجر بايد بر خلاف اصل اثبات كند كه عمل وي مشمول تغيير مصرف موجد آثـار                

وناً تجـويز گرديـده و ضـمانت        حقوقي نيست و از مصاديق تغيير مصرفي است كه قان         
تغيير مصرف باشد، در صورت      اما چنانچه اصل بر اباحه    .اجراهاي حقوقي در پي ندارد    

تحقق تغيير مصرف اين مؤجر است كه بايد اثبات كند كه عمـل مـستأجر از مـصاديق      
  .تغيير مصرف موجد آثار حقوقي است و مستأجر تكليفي در اثبات برائت خويش ندارد

م و نيز در بند ب همان ماده        . ق 490 در صدر ماده  » بايد«ه استعمال واژه    با توجه ب  
مشعر بر اينكه مستأجر بايد منافع مورد اجاره را در مصرف معين در قرارداد يـا متعـين                 

اوضاع و احوال استفاده نمايد، كه حكايت از لحن آمرانه قانونگـذار در ايـن                وسيلهه  ب
اعده كلي كه اساساً در بحث مسئوليت قراردادي، انجـام          ماده دارد و نيز توجه به اين ق       

شود و اين   تقصير محسوب مي  ) لزوم استفاده مورد اجاره در مصرف معين      ( نشدن تعهد 
: 1381كاتوزيان، (متعهد است كه بايد اسباب قانوني معافيت خويش را به اثبات برساند  

 اسـت و در صـورت       ، بايد گفت كه اصل بر ممنوعيت تغيير مصرف مورد اجاره          )272
تغيير مصرف، مستأجر بايد طبق ملاكهاي گفته شده ثابت كند كه عمل وي بـه تجـويز                 

  .ي موجر صورت گرفته استقانون يا با اذن و اجازه
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 حيوانات و بند    م در خصوص اجاره   . ق 511م، ماده   .  ق 490 علاوه بر بند ب ماده    
 همان مـاده و نيـز   3  و تبصره1356 قانون روابط موجر و مستأجر سال  14  ماده    7 و   6

توان به عنـوان   را مي1362 قانون روابط موجر و مستأجر سال  8 ماده   2 بند ج و تبصره   
  .مباني قانوني ممنوعيت تغيير مصرف مورد اجاره در نظر گرفت

ضمناً بايد توجه داشت كه چون تغيير مصرف مورد اجاره يكي از مـصاديق بـارز                
، مواد مربوط به لزوم     )170: 1،  1382 و كاتوزيان،    333: 1374كشاورز،  (باشدتعدي مي 

خودداري مستأجر از تعدي و تفريط در قانون مدني و قوانين روابط موجر و مستأجر از 
عنوان مبناي ه تواند ب مي1356 قانون سال 14 ماده 8م و بند . ق490 جمله بند الف ماده

  .ممنوعيت تغيير مصرف مورد استناد قرار گيرد
  

   ضمان يدقاعده

مقتضاي اوليه تصرف و يا استيلا بر مال ديگري اين است كه متـصرف در مقابـل                 
مـشهور  » علـي اليـد   «يا  » ضمان يد «اين قاعده كه در فقه به قاعده        . مالك ضامن است  

بنابراين . موجب قواعد ديگري از جمله قاعده استيمان تخصيص خورده است         ه  است، ب 
.  نبوده و تصرف وي در مال ديگري موجب ضمان نيست           ضمان يد  امين مشمول قاعده  

اما بايد دانست كه اين تخصيص تا زماني باقي است كه امين مرتكب تعـدي و تفـريط       
ي ضمان يد و تبديل يد اماني بـه         ارتكاب تعدي و تفريط سبب بازگشت قاعده      . نگردد

يـان،  ؛ كاتوز 114: 1383محمـدي،   ؛  61: 1383محقـق دامـاد،     (يد ضماني خواهد شـد    
  ).215: 1394؛ نجفي 173: 1، 1385

ي اسـتيمان    بنابراين يد مستأجر نسبت به عين مورد اجاره تا زماني مشمول قاعده           
چرا . است كه مستأجر از منفعت معين در قرارداد يا متعين در عرف تجاوز نكرده باشد              

رد و   استيمان تنها در محدوده مصرف معين در قـرارداد يـا عـرف جريـان دا                كه قاعده 
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.  باشد، قـرار دارد   خارج از آن تحت سلطه و شمول قاعده اوليه كه همان ضمان يد مي             
باشـد، عمـل مـستأجر از    با حدوث تغيير مصرف كه يكي از مصاديق بارز تعـدي مـي     

  . گيرد استيمان خارج شده و تحت شمول قاعده علي اليد قرار ميشمول قاعده
 ير مصرف مورد اجاره را مبتني بر قاعـده        برخي از فقها و حقوقدانان ممنوعيت تغي      

با اين توضيح كه عقد اجاره سبب تمليك منافع مورد اجاره بوده و             . انددانسته» شروط«
مگر اينكه به موجـب شـرط       ) م. ق 30ماده( تواند از منافع آن استفاده نمايد     مستأجر مي 

ر چنين صـورتي    بديهي است د  . ضمن عقد ملزم به استفاده معيني از مورد اجاره گردد         
مبناي ممنوعيت تغيير مصرف مورد اجاره همان ممنوعيت تخلف از شرط ضمن عقد و              

خواهـد  » المومنـون عنـد شـروطهم     « و  » اوفوا بـالعقود  « عموم و اطلاق قواعدي چون    
  .)448: 1387؛ حائري شاه باغ؛ 200: 1394نجفي، (بود

 ـ«و  » احترام مـال مـردم    « ضمناً قواعد ديگري نظير قواعد         نيـز بـه نـوعي      » لافات
  .تواند مبناي ممنوعيت تغيير مصرف محسوب گردندمي
  

   ايرانآثار حقوقي تغيير مصرف مورد اجاره در قوانين موضوعه
 قوانين موجود در ايـن      در بررسي آثار حقوقي تغيير مصرف مورد اجاره بايد همه         

اره با تشتت و تعدد      ايران در باب اج    چرا حقوق موضوعه  . زمينه را مورد توجه قرار داد     
برخي از آثار تغيير مصرف در تمامي اين قوانين مشترك بوده و            . باشدقوانين مواجه مي  

به همـين دليـل آثـار تغييـر مـصرف را در دو              .باشنددر برخي ديگر با هم متفاوت مي      
  .دهيمقسمت آثار مشترك و آثار خاص مورد بررسي قرار مي
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  آثار مشترك
ف در قانون مـدني و قـوانين روابـط مـوجر و مـستأجر               برخي از آثار تغيير مصر    

ايجاد ضـمان   ) ايجاد حق فسخ و تخليه ب     ) الف:اين آثار عبارتند از   . باشندمشترك مي 
  .استحقاق موجر بر اجرت المثل و اجرت المسمي) براي مستأجر ج

  
  ايجاد حق فسخ و تخليه

مستأجر كـه در    م در مقام ايجاد ضمانت اجراي حقوقي براي تكليف          . ق 492ماده  
اگر مستأجر عين مستأجره    «:كند همان قانون ايجاد شده است، مقرر مي       490بند ب ماده    

 شـود، را در غير موردي كه در اجاره ذكر شده است يا از اوضاع و احوال استنباط مي                
  ».استعمال كند و منع آن ممكن نباشد،موجر حق فسخ اجاره خواهد داشت

 ضمانت اجراي تكليف مستأجر مبني بر عدم تغييـر          اين ماده حق فسخ را به عنوان      
همانطور كه گفته شد به اعتقاد برخي از فقها و حقوقـدانان            . مصرف، مقرر داشته است   

؛ حائري شاه   200: ق1394نجفي،  (باشدمبناي حق فسخ در اين ماده تخلف از شرط مي         
 و  238 و   237 م از يك طـرف و مـواد       . ق 492 اين نظر با ظاهر ماده    . )448: 1387باغ؛  
  . نمايدم از طرف ديگر موافقت مي. ق239

طور كه از ظاهر ماده هم به خوبي پيداست اعمال حق فسخ منوط بـه عـدم                  همان
به عبارت ديگر براي اينكه مـوجر بتوانـد         . باشدامكان منع مستأجر از تغيير مصرف مي      

مراجع قضايي اقدام به    اجاره را فسخ و عين مستأجره را تخليه كند، ابتدا بايد از طريق              
منع مستأجر كند و در صورت عدم امكان منع مستأجر از تغيير مصرف، در اقدام بعدي                

  .)168: 1، 1382كاتوزيان، (به فسخ اجاره مبادرت نمايد
م قابل طرح اسـت، ايـن اسـت كـه چنانچـه             .ق492سؤالي كه در خصوص ماده      

ب درخواست موجر دادگاه او را مستأجر اقدام به تغيير مصرف مورد اجاره نمايد و حس
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از اين كار منع كند و متعاقباً حكم طوعاً توسط محكوم عليـه اجـرا گـردد و مـستأجر                    
 اما دوباره پس از مدتي مستأجر مبادرت به تغيير مصرف           ؛دست از تغيير مصرف بردارد    

 نمايد، آيا در اين حالت باز هم موجر بايد ابتدا منع مـستأجر را از دادگـاه درخواسـت           
ه نمايد و در صورت عدم امكان منع اقدام به فسخ اجاره نمايد؟ يا اينكه در اين حالت ب

يك بار منع مستأجر كه قبلاً انجام گرفته، نيازي به درخواست مجدد منع مستأجر  واسطه
از تغيير مصرف نيست و موجر به استناد منع قبلي و بدون نياز به مراجعـه بـه مراجـع                    

  تواند اقدام به فسخ اجاره نمايد؟قضايي مي
 م حق فسخ زماني بـه وجـود       . ق 492 ممكن است استدلال شود كه بر اساس ماده       

آيد كه امكان منع مستأجر وجود نداشته باشد و چون پس از صدور حكم دادگـاه و                 مي
با برگشتن به مصرف سابق از سوي مستأجر، منع مستأجر مقدور گرديده، پـس اساسـاً                
حق فسخي به وجود نيامده تا چنانچه بعداً مستأجر مجدداً اقدام به تغيير مصرف نمود با 

صحاب وجود آن و بدون نياز به مرجـع قـضايي جهـت    استناد به حق فسخ قبلي و است   
پس در هر مورد بايد به دادگاه مراجعه و منع مستأجر را . منع، اقدام به فسخ اجاره نمود

درخواست كرد و چنانچه بعد از صدور حكم دادگاه، مستأجر حكـم دادگـاه را اجـرا                 
  .تواند اجاره را فسخ نمايدنكرد، آنگاه مي

م دلالت بر منع مستأجر به صورت دايم دارد،         . ق 492وم ماده   اما بايد گفت كه مفه    
توان گفت كه مـستأجر از كـار        زماني مي . نه منع مستأجر در يك دوره زماني مشخص       

ممنوع منع شده است كه بعد از آن ديگر مرتكب همان عمل نشود و چنانچـه پـس از                   
امكان ندارد، اگرچـه در     شود كه منع    منع دوباره به كار ممنوع مبادرت نمايد، معلوم مي        

يك دوره مشخص مثلاً يك سال از طريق محاكم منع شده و سپس مجدداً مبـادرت بـه    
به عبارت بهتر منع از انجام عملي اقتـضاي دوام دارد و تـرك              . كار ممنوع نموده است   
مضافاً اينكـه   .شود كه شخص هر لحظه از انجام آن امتناع نمايد         عملي، زماني محقق مي   
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توان اينگونه تفسير كرد كه نه تنها موجر قـادر          ره عمل توسط مستأجر را مي     انجام دوبا 
پس يـك بـار     .  بلكه دستگاه قضايي هم نمي تواند او را منع كند          ،بر منع مستأجر نيست   

منع كردن از تغيير مصرف كافي است و ارتكاب دوباره آن باعث ايجاد حق فسخ براي                
 بابت مراجعه دوباره به محـاكم دادگـستري         موجر مي باشد و اين بار موجر تكليفي از        

  عبـارات برخـي از حقوقـدانان نيـز مؤيـد همـين نظـر               . جهت منـع مـستأجر نـدارد      
  . )306: 1381كاتوزيان، (باشدمي

 مشعر بـر ايجـاد      1356 قانون روابط موجر و مستأجر سال        14 ماده   7 و   6بندهاي  
  .باشديحق فسخ يا تخليه براي موجر در صورت تحقق تغيير مصرف م

 اين اسـت كـه در قـانون         ،تفاوتي كه فسخ مقرر در اين قانون با قانون مدني دارد          
به عبارت ديگر اعمال حـق فـسخ در         . حذف شده است  »عدم امكان منع  «  قيد   56سال  

اين قانون منوط به عدم امكان منع مستأجر از تغيير مصرف توسط موجر نشده اسـت و                 
جع قضايي جهت منع مستأجر، راساً اقدام به فـسخ          موجر مي تواند بدون مراجعه به مرا      

  . )169: 1، 1382همو، (اجاره نمايد
در قـانون سـال     » عدم امكان منع  « حال سئوال اين است كه با توجه به حذف قيد           

 چنانچه مستأجري اقدام به تغيير مصرف مورد اجاره نمايد، اما قبل از اينكـه مـوجر     56
تأجر به مصرف قبلي برگردد، آيا در چنـين صـورتي           اجاره را فسخ يا تخليه نمايد، مس      

حق فسخ ايجاد شده با وجود برگشتن به مصرف اوليه باقي است يـا بـا برگـشت بـه                    
  حالت قبلي حق فسخ نيز از بين مي رود؟ 

كه مبناي حق فـسخ      بازگشت اين سوال به اين بحث اساسي است كه در مواردي          
مبناي ضرر، حق فسخ هم از بين مي رود يـا           جبران ضرر ناروا است آيا با از بين رفتن          

  حق فسخ ايجاد شده با وجود از  بين رفتن مبنا همچنان به قوت خود باقي است؟ 
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 2421در پاسخ به اين سئوال هم فقها اختلاف نظر دارند و هم قانونگذار در مـواد                 
را  به ظاهر هر دو قول سقوط و عدم سقوط حق فسخ با از بين رفتن مبنـا                   م.ق 3487و  

  .نظرات حقوقدانان نيز به تبعيت از قانون مدني متفاوت است. برگزيده است
چرا كه هنگام   . رسدنظر مي ه  عبارات برخي از حقوقدانان در اين مسئله متعارض ب        

م به پيروي از قانون مدني، پرداخت تفاوت قيمت از جانب غـابن             .ق421بحث از ماده    
ناد به اصل استصحاب حكم بر وجود حق        دانند و با است   را موجب سقوط حق فسخ نمي     

، ي؛ شـهيد 483: 1، 1373امـامي،  (كننـد فسخ در صورت شك در بقاء آن، صـادر مـي   
  .)196: 1380؛ بروجردي، 221: 1385؛ عدل، 60: 6، 1382

م اقدام موجر به رفـع مبنـاي ضـرر          . ق 478همين حقوقدانان هنگام بحث از ماده       
كنند دانند و استدلال مي   زوال خيار فسخ مي   يعني عيب حادث در مورد اجاره را سبب         

كه اگر عيب به نحوي رفع گردد كه هيچ مقداري از منفعت تفويت نشود، موجبي براي                
: 1385؛ عـدل،    99: 6،  1382؛ شـهيدي،    45: 2،  1374امامي،  (پيدايش حق فسخ نيست   

  .)220: 1380؛ بروجردي، 246
كند ر بحث نموده و بيان مي     تر از حقوقدانان ديگ   كاتوزيان در اين خصوص واضح    

 ـ   «: كه  وسـيله ه در هر مورد احراز شود  كه خيار وسيله جبران ضرر است تـدارك آن ب
كند، بويژه كه اصل در قراردادهـا لـزوم اسـت و دادن             ديگر، وجود خيار را بيهوده مي     

كاتوزيـان،  (».حق فسخ امري است استثنايي كه نبايد در اعطاي آن گشاده دسـتي كـرد              
1381 :373.(  

 كه مصلحتي كه زير بناي عقد بوده و گويدميلنگرودي نيز در اين خصوص چنين 
گـردد و ديگـر   با حدوث غبن دچار خدشه گرديده با پرداخت ما به التفاوت جبران مي           

حقي براي مغبون وجود نخواهد داشت ولي اگر مبيع معيـوب از كـار درآمـد، اساسـاً                  
به نظر ايشان بقـا يـا زوال حـق          .  دارد رعايت مصلحت نشده است و متضرر حق فسخ       
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كه اگر مـصلحتي كـه       طوريه  ب. فسخ ارتباط مستقيمي با مصلحت زير بنايي عقد دارد        
اند، با وجود حق فسخ تأمين      طرفين با در نظر گرفتن آن مبادرت به انعقاد قرارداد كرده          

ديگـر  شود، خيار باقي خواهد ماند ولي اگر همان مصلحت به طرق ديگر تأمين شـود                
  .)300: 2، 1380لنگرودي، (نيازي به خيار فسخ نخواهد بود

نظري كه بقاي  خيار فسخ با از بين رفتن مبنا را ترجيح مي دهـد مطـابق اصـول                    
چرا كه با تغيير مصرف حق فسخ ايجاد مي شود و ما به وجود آن يقـين                 . حقوقي است 

سخ از بين رفته است     داريم حال با برگشتن به مصرف سابق شك مي كنيم كه آيا حق ف             
كنيم آن نداريم وجود سابق آن را استصحاب مي         يا نه؟ و چون دليلي براي از بين رفتن          

از طرف ديگر قائل شدن بر سقوط خيار فسخ         . دانيمو حق فسخ را براي موجر ثابت مي       
 آورد كه بارها اقدام به تغييردر اين مورد به مستأجر با سوء نيت اين امكان را فراهم مي      

مصرف نمايد و هربار به محض درخواست موجر بر فسخ يا تخليه بـه مـصرف قبلـي                  
بنابراين با  . برگردد و موجر نتواند در قبال اين آزار و اذيت مستأجر كاري از پيش ببرد              

برگشتن به مصرف سابق حق فسخ به قوت خود باقي است و موجر مي تواند اجاره را                 
  .فسخ و تخليه را درخواست نمايد

حسب مورد ... « اين است كه قانونگذار از عبارت   14ه ديگر در خصوص ماده      نكت
سوال اين است . استفاده كرده است» ...فسخ اجاره يا تخليه را از دادگاه درخواست كند

كه موجر چه زماني بايد فسخ اجاره را از دادگاه درخواست كند و چه زماني تخليه را؟ 
اگانه و متفاوت هستند و هركدام كاربرد خود را         آيا دعواي فسخ و تخليه دو دعوي جد       

  دارند؟ 
 تفاوت دعـواي      به خوبي نشان دهنده    14  عبارات به كار گرفته شده در صدر ماده       

چرا كه قانونگذار بين كلمات فسخ و تخليـه از حـرف            . فسخ و تخليه از يكديگر است     
جر حسب مـورد يـا      استفاده كرده كه به وضوح دلالت براين دارد كه مو         ) يا  (انتخاب  
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جعفـري  ()اصـل تغـاير متعـاطفين     ( دعوي فسخ را بايد اقامه كند يا دعوي تخليـه را            
  . )219: 1387لنگرودي، 

در خصوص اينكه موجر چه زماني بايد دعوي فسخ اقامه كند و چه زماني دعوي               
تخليه، گفته شده كه چنانچه تغيير مصرف در مدت اجاره باشد موجر مي توانـد فـسخ                 

توانـد تقاضـاي     مي ،را از دادگاه بخواهد و اگر پس از انقضاي مدت اجاره باشد           اجاره  
  . )207: 1383بهرامي، (تخليه مورد اجاره را به لحاظ تغيير مصرف بخواهد

اي وجـود داشـته     گونه نتيجه گرفت كه اولاً اگر قـرارداد اجـاره          توان اين پس مي 
 و البته نيازي به درخواسـت تخليـه          موجر ناچار بايد فسخ آن قرارداد را بخواهد        ،باشد

 در ادامـه بـه دادگـاه ايـن          14ندارد و صرف دعوي فسخ كفايت مي كند چراكه ماده           
اختيار را مي دهد كه ضمن حكم فسخ اجاره دستور تخليه مورد اجـاره را هـم صـادر      

ثانياً دعوي تخليه ناظر به موردي است كه هيچ گونـه رابطـه قـراردادي وجـود                 . نمايد
 يعني اگر مدت قرارداد اجاره پايان يابد و مستأجر همچنان بـه تـصرفات               ، باشد نداشته

او را نخواهد، چنانچـه در        خود ادامه دهد و موجر هم در قبال آن سكوت كند و تخليه            
در اين صورت موجر نيازي به اقامه  طول اين مدت مستأجر مرتكب تغيير مصرف شود، 

  د ندارد تا آن را فسخ نمايـد و صـرف اقامـه            چراكه قراردادي وجو  . دعوي فسخ ندارد  
  .دعوي تخليه كافي خواهد بود

 اين است كه اگر پس از پايان مدت         ،سئوالي كه در اين خصوص قابل طرح است       
  اجاره، مستأجر به تصرفات خود ادامه دهد و موجر در قبال آن سكوت كرده و تخليـه                

و عدم درخواست تخليه دلالت     مورد اجاره نخواهد، آيا مي توان گفت كه اين سكوت           
بر قصد طرفين بر تجديد عقد اجاره دارد يا خير؟ كه اگـر حالـت اول صـحيح باشـد،        
موجر ناچار است در صورت تغيير مصرف فسخ اجاره را بخواهد چـرا كـه بـه طـور                   

اي در بـين نباشـد،      ضمني اجاره تجديد شده و اگر حالت دوم صحيح باشـد و اجـاره             
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جاره نداشته و صرف تقاضاي تخليه براي وصول به مطلوب كافي موجر نيازي به فسخ ا
  .خواهد بود

م را مورد تدقيق و تحليل قـرار        . ق 501 براي يافتن پاسخ اين سوال بايد مفاد ماده       
  :كنداين ماده مقرر مي. دهيم

اگر در عقد اجاره به طور صريح مدت اجاره ذكر نشده و مـال الاجـاره هـم از                   « 
ا سالي فلان مبلغ معين شده باشد، اجاره براي يك روز يا يك مـاه يـا   قرار روز يا ماه ي   

يك سال صحيح خواهد بود و اگر مستأجر عين مستأجره را بيش از مدتهاي مزبـور در                 
 يد او را نخواهد، موجر به موجـب مراضـات      تصرف خود نگاه دارد و موجر هم تخليه       

جرت مقرر بين طرفين خواهد     حاصله براي بقيه مدت و به نسبت زمان تصرف مستحق ا          
  .»بود

شود قانونگذار اجاره را براي يك روز يا يك ماه يا يـك               همانطور كه ملاحظه مي   
داند و بقيه تصرفات مستأجر را نه بر اساس قـراراداد اجـاره بلكـه بـر                   سال صحيح مي  

  ).204: 1382شهيدي، (داندمبناي مراضات حاصله صحيح مي
و مـدلول سـكوت     » مراضـات حاصـله     « سير عبارت   اما حقوقدانان در تعبير و تف     
اگر موجر سكوت كرد و «بروجردي عقيده دارد كه . اندموجر نظرات مختلفي ابراز كرده
 نظر به تراضي طرفين مقتضي اسـت كـه آنـرا اجـاره              ،مستأجر به انتفاع خود ادامه داد     

ء مـدت در آن  مجددي دانسته و كليه شروط و قيودي كه در اجاره اصل بوده، به استثنا          
  ).221: 1380بروجردي، (»نيز معتبر شمرده شود

 همان قانون،   468 م نسبت به ماده   . ق 501 مصطفي عدل ضمن استثناء دانستن ماده     
قصد طرفين در موقعي كه مال الاجاره       ...«كه نمايددر اين خصوص چنين اظهار نظر مي      
ت كه از مورد اجاره فقط يك       كنند، نه فقط اين اس    را از قرار روزي فلان مبلغ معين مي       

روز استفاده كند، بلكه ضمناً رضايت خود را براي اينكه در روزهاي بعد هـم مـستأجر       
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نمايد و مخصوصاً اگر بعد از انقضاي       همان مال الاجاره استفاده كند، واضح مي       با تأديه 
 ـ     آن روز اول مستأجر عين مستأجره را تخليه نكرد و موجر هم تخليه            ود، را تقاضـا ننم

اين نكته دليل واضح است بر اينكه اگر روز اول هم قصد تجديد اجاره را نداشتند، در                 
  ).244: 1385عدل، (»عمل آمده استه روزهاي بعد تراضي ضمني براي تجديد اجاره ب

  معتقـد  وي. رسـد نظر نمـي  ه  عبارات امامي در خصوص اين ماده چندان واضح ب        
ه مدت معلوم ومعين، مسلم است كه مدت مزبور ب با تعيين مال الاجاره براي      «  كه   است

باشد و پس از آن، مدت مجهول است و         طور قدر متيقن مورد توافق طرفين در عقد مي        
اگر عين مستأجره را بيش از مدتهاي مزبوره در تصرف خـود نگـه دارد و مـوجر هـم                    

زمـان   به موجب مراضات حاصله براي بقيه مدت و به نـسبت             ، يد او را نخواهد    تخليه
و مانند آن است كه در ضمن عقـد  . تصرف مستحق اجرت مقرر بين طرفين خواهد بود   

اجاره بين طرفين مبلغ معيني به عنوان اجرت المثل براي مـدت پـس از انقـضا مـدت                   
  ).14: 2، 1374امامي، (»...اجاره قرار داده شده باشد

اء مـدت را    قدر متيقن از مطالب فوق اين است كه امامي تصرفات بعـد از انقـض              
داند، چرا كه اجاره را براي همان مدت معلوم ومعـين صـحيح             ناشي از عقد اجاره نمي    

م چيست؟ بيان واضـحي     . ق 501اما در اينكه ماهيت مراضات مذكور در ماده         . داندمي
  .ندارند

با اين توضيح كه هر . رودكار مي ه   مراضات در مقابل عقود ب      است لنگرودي معتقد 
الفاظ باشد عقد به معني اخص است و هر آنچه خارج از عقد بـه       عقدي كه كاشف آن     

 509 و   501 كار رفته در دو ماده    ه  بنابراين مراضات ب  . معني اخص باشد، معاطات است    
  بـه عبـارت بهتـر مقـصود ايـشان          . به معني تراضي معاطاتي است نه تراضـي عقـدي         
  ايـشان  . ارداد نـدارد  اي با ايجاد قـر    از تراضي معاطاتي تراضي محض است كه ملازمه       

يعنـي اينكـه ايـن      . داننـد اين نوع تراضي را موجب حليت دانسته ولي آن را لازم نمي           
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جعفـري لنگـرودي،    (باشـد تراضي مفيد اباحه است و قابل رجوع از هر دو طرف مـي            
1380 ،1 :93(.  

گونه مطلب را تشريح     م و دلالت سكوت موجر اين     . ق 501 شهيدي در تحليل ماده   
تصرف مستأجر پس از پايان مدت اجاره در          سكوت موجر نسبت به ادامه    «كه  نمايد  مي

م با لحاظ تعيين مال الاجاره از قرار روز يا ماه يا سال و بدون تعيين مدت              . ق 501ماده  
اجاره كاشف از رضاي موجر نسبت به ادامه تصرف مستأجر در عين مستأجره در برابر               

، نه كاشف از قصد انشاي او، و نه كاشـف از            ميزان مقرر از اجرت تلقي گرديده است      
  ).148: 204، 1382شهيدي، (»رضاي او به تجديد عقد اجاره

پايان مـدت اجـاره و ادامـه تـصرف          از   كه مستأجر پس      است  معتقد ويبنابراين  
مستأجر و سكوت موجر در قبال آن، مأذون در انتفاع در برابر ميـزان مقـرر از اجـرت                   

بـراي تحقـق عقـد قـصد انـشاي عقـد            . شود تشكيل نمي  است، و عقد اجاره مجددي    
  .تواند موجد عقد باشدضروري است و صرف مراضات نمي

مستأجر را بايد   « :نمايدكاتوزيان هم در خصوص اين موضوع چنين اظهار نظر مي         
در اين حالت مأذون به حساب آورد نه غاصب، زيرا قانون مدني سكوت را دليـل بـر                  

مـوجر بـه    .......«گويـد مرده است و به همين دليل است كـه مـي          رضا بر ادامه انتفاع ش    
ي مدت و به نسبت زمان تصرف مستحق اجرت مقرر موجب مراضات حاصله براي بقيه

دانـد نـه عقـد      و اين نوع رابطه را نوعي قرارداد خصوصي مي        » بين طرفين خواهد بود   
  .)440: 1، 1384كاتوزيان، (اجاره

 تصرف مستأجر و سـكوت      اي مدت اجاره و ادامه    رسد كه پس از انقض    به نظر مي  
م مأذون در انتفاع در برابر اجرت معـين بـوده و            . ق 501موجر، شخص بر اساس ماده      
كه موجر مطالبه عين مستأجره را نكـرده         شود و تا زماني   عقد اجاره مجددي منعقد نمي    

 يد او اماني ،و مستأجر هم امتناع يا انكار ننموده است، شخص همچنان امين مالك بوده           
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 و موجب امين    هشدچرا كه بر اساس قاعده اذن، اذن مانع ايجاد ضمان محسوب            . است
 بنـابراين اگـر     ).93: 1383؛ محقـق دامـاد،      59: 1383محمدي،  (گرددشدن شخص مي  

مستأجر پس از پايان اجاره مرتكب تغيير مصرف شود، به دليل اينكـه قـراردادي بـين                 
عوي فسخ امري بيهوده تلقي گرديده و صرف دعوي تخليه          طرفين وجود ندارد، اقامه د    

  .كافي خواهد بود
 تغييـر   8  نيز قانونگذار در بند ج ماده      1362در قانون روابط موجر و مستأجر سال        

  .مصرف را موجب ايجاد حق فسخ و تخليه دانسته است
 اين  باشد و در  مي» عدم امكان منع  « با قانون مدني، حذف قيد       8تفاوت بند ج ماده     

. شـود  به صرف تغيير مصرف حـق فـسخ ايجـاد مـي    1356ماده نيز همانند قانون سال      
 1356در قانون سال . باشد در صدر ماده مي1356 قانون سال 14 تفاوت بين بند با ماده

كـه در    استفاده شده اسـت در حـالي      » يا« فسخ و تخليه از حرف انتخاب        بين دو واژه  
 ـ» واو«اژه از حرف عطف  بين اين دو و1362قانون سال    نظـر  ه استفاده شده است كه ب

  .باشدتر مي دقيق1356رسد عبارت قانون سال مي
شود كه آيا با وجود بنـد        اين سوال مطرح مي    1362 و 1356با بررسي قوانين سال     

 به قوت و اعتبار خود      51356 قانون سال    14ي   ماده 6، بند   41362 قانون سال    8ج ماده   
  باقي است؟

  
  د ضمان براي مستأجرايجا

صورت مستقيم مورد حكـم قانونگـذار   ه تغيير مصرف مورد اجاره علاوه بر آنكه ب      
قرار گرفته و به طرف مقابل حق فسخ و تخليه مورد اجاره را در شرايطي اعطا نمـوده،                  

صورت غير مستقيم و از اين جهت كه تغيير مصرف يكي از مصاديق تعدي محسوب ه ب
  . ده ضمان يد، نيز واجد  آثار حقوقي استشود، برمبناي قاعمي
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تعدي تجاوز نمـودن از حـدود       «: كندگونه تعريف مي   م تعدي را اين   . ق 951ماده  
  .»اذن يا متعارف است نسبت به مال يا حق ديگري

با كمي دقت متوجه خواهيم شد كه تغيير مصرف مورد اجـاره يكـي از مـصاديق                 
م، شخص از حدود قرارداد فراتـر رفتـه و         بارز تعدي است، چرا كه در تغيير مصرف ه        

مصرفي غير از آنچه در قرارداد ذكر شده است، استيفا نموده است كه اين همان تجاوز                
در صورتي هم كه نوع مصرف در قرارداد ذكر نشده باشـد            . نمودن از حدود اذن است    

از مي توان بر مبناي تجاوز نمودن از حدود متعارف، عمل مستأجر را چنانچـه خـارج                 
نتيجتاً اينكه تغيير مصرف يكـي از مـصاديق         . حدود متعارف باشد تعدي محسوب كرد     

) مستأجر(شود و آثار اين عمل نيز در خصوص شخص متعدي         بارز تعدي محسوب مي   
  .)333: 1374كشاورز، (به اجرا گذاشته خواهد شد

مين م مستأجر را نسبت به عين مستأجره ا       . ق 631از طرف ديگر قانونگذار در ماده       
م مستأجر را از تعـدي و تفـريط كـردن در عـين              . ق 490قرار داده و در بند الف ماده        

  .دارد اثر تعدي و تفريط را بيان مي487 و 493مستأجره منع و بالاخره در ماده 
 ،م دلالت بر ايجاد حق فسخ در صورت تعدي و تفريط مستأجر دارد            . ق 487ماده  

م بـدين شـكل   . ق493باشد، در ماده ا منظور مياما اثري از تعدي و تفريط كه در اينج     
به اين معنـي كـه اگـر عـين          . مستأجر نسبت به عين مستأجره ضامن نيست      «:آمده است 

ولي اگـر   . مستأجره بدون تعدي و تفريط او كلاً يا بعضاً تلف شود، مسئول نخواهد بود             
 تعـدي   ي تفـريط يـا    مستأجر تفريط يا تعدي نمايد ضامن است اگرچه نقص در نتيجه          

  ».حاصل نشده باشد
بنابراين در صورت تغيير مصرف مورد اجاره، مستأجر مرتكب تعدي شـده و ايـن     

م و قاعده ضمان يد سبب تبديل يد اماني به يد ضماني خواهد .ق493كار به حكم ماده 
. خسارات خواهد بود اگرچه در نتيجه عمل او نباشـد          شد و نتيجتاً مستأجر مسئول كليه     
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ه اسبي براي سواري اجاره داده شده باشد و مستأجر از آن اسـتفاده بـاربري    مثلاً چنانچ 
نمايد و اسب پس از حمل بار دل درد بگيرد و تلف شود، مستأجر ضامن تلـف اسـب                   

؛ 36: 2،  1374امـامي،   ( اگرچه حمل بار سبب دل درد و مرگ اسب نبوده باشـد            ،است
: 1378؛ شهيد ثـاني،     545: 1405؛ موسوي خميني،    446 و   451: 1387حائري شاه باغ،    

  ).153: 1410؛ محقق حلي، 265
چرا كه حق فـسخ     . شايان ذكر است كه ضمان مستأجر منافاتي با حق فسخ ندارد          

. باشـد براي جلوگيري از پيدايش ضرر مجدد و ضمان بـراي جبـران ضـرر وارده مـي                
 ضرر بيشتر خواهد و براي جلوگيري ازبنابراين موجر خسارات گذشته را از مستأجر مي

  .)37: 2، 1374امامي، (نمايداجاره را نسبت به مدت باقيمانده فسخ مي
  

  استحقاق موجر بر اجرت المثل و اجرت المسمي
سومين اثر تغيير مصرف مورد اجاره عبارت از اين است كـه مـستأجر عـلاوه بـر         

مـثلاً  . اي معينه، اجرت المثل منفعتي را نيز كه استيفا نمـوده بايـد بدهـد              اجرت المسم 
 ولي مستأجر با آن اقدام بـه حمـل بـار    ،چنانچه اتومبيلي براي سواري اجاره داده شود   

اي معينه در قرارداد را به اجرت المسمكند، در اين صورت مستأجر علاوه بر اينكه بايد 
المثل منفعتي را هم كه برخلاف عقد يا اوضاع و احوال       موجر پرداخت كند، بايد اجرت    

 چرا كه به موجب عقد اجاره مستأجر مالك منافع          ؛ا نموده پرداخت كند   از خودرو استيف  
را تلـف    تواند نسبت به مايملك خود هرگونه تصرفي نمايد و حتـي آن           گردد و مي  مي
گـردد و   از طرف ديگر موجر هم مالك عوض منافع يعنـي اجـرت المـسمي مـي               . كند

رد اجـاره توسـط مـستأجر       را در حق موجر ادا نمايد و تلف منافع مو          مستأجر بايد آن  
از طرف ديگر چون مـستأجر از عـين مـستأجره اسـتفاده             .تأثيري در استحقاق او ندارد    

 قراردادي نداشته ، مـستأجر       ديگري برده كه مورد توافق نبوده و به عبارت ديگر ريشه          
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بايد اجرت المثـل    » اتلاف « نسبت به آن منافع غاصب محسوب شده و بر مبناي قاعده          
، حـائري   107: 6،  1382،  ؛ شهيدي 38: 2،  1374 ،امامي(به موجر پرداخت كند   آن را نيز  
؛ 157: 1: 1385؛ كاتوزيان،   72 و   71: 1383،  د؛ محقق داما  446 و   445: 1387شاه باغ،   

  .)612: 2، ق1409؛ سيد يزدي، 545: 1405موسوي خميني، 
 ميـزان  البته بايد توجه داشت كه ميزان اجرت المثل و اجـرت المـسمي بيـشتر از             

به عبارت ديگر قاعده جمع اجرت المثل و اجرت المسمي تا           . منافع واگذار شده نباشد   
جايي جريان دارد كه مجموع اجرت المثل و اجرت المسمي با ارزش مقدار منافعي كه               

بنابراين چنانچـه جمـع اجـرت المثـل و          . شود، برابري كند  از دارايي موجر خارج مي    
ي باشد كه از دارايي موجر خارج شده، ايـن قاعـده تـا              اجرت المسمي بيشتر از منافع    

  .شود كه اين دو باهم مستحيل گردندجايي اجرا مي
بنابراين اگر مستأجر نوع مصرف معين در قرارداد را تغيير دهد، اعم از آنكه در اثر                
تغيير مصرف، مصرف جديد جايگزين مصرف سابق شود يا بر آن اضـافه شـود، ايـن                 

چرا كه اجرت المثـل عـوض منـافعي اسـت كـه             . اجرا خواهد شد  قاعده بطور كامل    
مستأجر در اثر تغيير مصرف، از مورد اجاره استيفاء كرده و اجرت المسمي هم عـوض                

شـود  ملاحظه مـي  . منافعي است كه در اثر عقد اجاره به مستأجر واگذار گرديده است           
  .برابري موصوف در اين مورد وجود دارد

توانـد  ز چنانچه همراه با تغيير در نوع مصرف باشد، مـي          تغيير در كميت مصرف ني    
اما شبهه اساسي در مواردي است كه كيفيت مصرف تغيير . محل اجراي اين قاعده باشد

طور كه گفته شد تغيير در كيفيت استيفا منافع بايد به حدي شديد باشـد                همان. كندمي
ن به آن تغيير مصرف اطـلاق       كه نوع و ماهيت مصرف مورد اجاره را تغيير دهد، تا بتوا           

  .نمود
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اش اجـاره   حال در نظر داشته باشيد فردي محلي را براي سكونت خود و خانواده            
-كند و بعد از مدتي تعداد استفاده كنندگان از محل اجاره را به قدري افزايش مـي                مي

سوال ايـن اسـت كـه آيـا         . گردددهد كه عرفاً محل تبديل به مهمانسرا يا پانسيون مي         
أجر علاوه بر اجرت المسمي مقرر در عقد كه براي سكونت متعارف، مقرر گرديده،              مست

اجرت المثل مهمانسرا يا پانسيون را هم بايد بپردازد؟ و يا اينكه در صـورت پرداخـت                 
اجرت المسمي همراه با ما به التفاوت دو اجرت، برابـري بـين منـافع خـارج شـده از                  

  شود؟دارايي و مبلغ پرداخت شده برقرار مي
چرا كـه   . رسد كه در صورت اخير برابري موصوف شكل خواهد گرفت         نظر مي ه  ب

اش مورد استفاده قرار داده با پرداخت       منافعي را مستأجر براي سكونت خود و خانواده       
 اشخاص ديگر اختـصاص     گردد و منافعي را كه براي استفاده      اجرت المسمي جبران مي   

بنابراين با پرداخت اجـرت المـسمي و        . گرددداده با پرداخت اجرت المثل معوض مي      
 مانـد اجرت المثل مازاد مصرف، هيچ نوع از منافع استيفا شده بدون عوض بـاقي نمـي       

  .)545: 1405موسوي خميني، (
  : البته در اعمال اين قاعده بايد به نكات ذيل توجه داشت

ل اسـتيفا   اول اينكه منفعتي كه مستأجر بر خلاف عقد يا بر خلاف اوضاع و احـوا              
استيفاء مـي كنـد، زمـاني       تغيير مصرف   مي كند يا به عبارت بهتر منفعتي را كه در اثر            

اي منظور شود و بـه        نسبت به اجرت المثل آن ضامن است كه در عرف براي آن اجاره            
زيرا دادن اجرت المثل به منظور . توان آن منفعت را به اجاره دادحكم عرف وعادت مي

 دوم اينكـه    ).75: 2،  1385كاتوزيـان،   (و ضرر بايد مسلم باشد    دفع ضرر ازمالك است     
 كه  اجرت المسمي زماني مي توان گفت كه موجر هم مستحق اجرت المثل است و هم              

به عبارت ديگر در صورتيكه نتـوان در        .  بتوان هر دو منفعت را از مال استيفاء كرد          عرفاً
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وض دو منفعت را در يك زمان       تواند ع   يك زمان از دو منفعت استفاده نمود موجر نمي        
  . )75: 2، 1385؛ كاتوزيان، 38: 2، 1374امامي، (مستحق گردد

  
  آثار اختصاصي

هاي ها از جمله اجارهمنظور از آثار خاص، آثاري است كه فقط در برخي از اجاره
چرا كه اين نوع آثار فقط در قوانين .   قابل تحقق است62 و 56مشمول قوانين سالهاي 

  .رد اشاره قرار گرفته استمزبور مو
  

  سقوط كل حق كسب و پيشه و تجارت

نظر از اينكه حق كسب و پيشه و تجارت چيست؟ و اينكه آيا بـا سـرقفلي                 صرف
تفاوتي دارد يا خير؟ و بحثهاي فراوان ديگري كه در اين خصوص مطـرح اسـت و از                  

ذكـر  موضوع بحث ما خارج است، در اينجا فقط به لحاظ روشن شـدن موضـوع بـه                  
 حقوق در خصوص حـق كـسب و پيـشه و تجـارت              تعريف دو تن از اساتيد برجسته     

  .كنيمبسنده مي
حقي است كه به موجب آن مستأجر متصرف در اجاره كردن محل كسب خود بر               «

  ).222: 1، 1382كاتوزيان، (»شودديگران مقدم شناخته مي
د و در موارد    شوحقي است كه در طول زمان براي مستأجر محل كسب ايجاد مي           «

 »گـردد مصرحه در قانون از طرف موجر نصف يا كـل آن بـه مـستأجر پرداخـت مـي                  
  ).15: 1374كشاورز، (

يـابيم كـه    مي در 1356قانون روابط موجر و مستأجر سال       19و  15با ملاحظه مواد    
قانونگذار در اين مواد به ذكر مواردي پرداخته كه موجر در آن پـس از فـسخ حـسب                   

در بين اين موارد از  . را بپردازد  ق كسب و پيشه و تجارت يا نصف آن        مورد بايد كل ح   
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. پرداخت حق كسب در صورت فسخ اجاره به علت تغيير مصرف نامي برده نشده است
 ذكـري از    19و15 همان قانون نيز كه در آن بـرخلاف مـواد            14ضمناً با توجه به ماده      

رسيم كه در مـوارد     يجه مي پرداخت حق كسب و پيشه و تجارت نشده است، به اين نت           
 كه فسخ به علت تغيير مصرف هم يكي از آنها است، مـوجر تكليفـي                14مقرر در ماده    

به پرداخت حق كسب و پيشه و تجارت ندارد و در واقع موارد شمرده شـده در مـاده                   
  . از موجبات سقوط حق كسب و پيشه و تجارت قرار داده شده است14

 عنوان حق كسب و پيـشه و تجـارت    1376 سال   در قانون روابط موجر و مستأجر     
 همـان قـانون     6مستفاد از مـاده      .را گرفت  حذف و در عوض مفهوم سرقفلي جاي آن       

شود كه مالـك ملـك تجـاري در ابتـداي اجـاره از              سرقفلي معمولاً به مبلغي گفته مي     
  .داردمستأجر علاوه بر اجاره بها دريافت مي

باشد؟ ماده  ر مصرف، مسقط سرقفلي هم مي     حال سوال اين است كه آيا تحقق تغيي       
كند كه در ميان آنهـا تغييـر مـصرف     عوامل مسقط سرقفلي را بيان مي 76 قانون سال    9

بر اساس اين ماده با حـدوث هـر         . مورد اجاره و يا تعدي و تفريط بيان نگرديده است         
ه ايـن س ـ . يك از سه عامل ذيل مستأجر حق استرداد مبلغ سرقفلي را نخواهـد داشـت          

استيفا ) عدم پرداخت سرقفلي به مالك ج     ) پايان مدت اجاره ب   ) الف: عامل عبارتند از  
  .تمامي حقوق ضمن عقد توسط مستأجر

بنابراين سقوط يا عدم سقوط سرقفلي در اثر تغيير مصرف، بستگي بـه وجـود يـا                 
چرا كه اگر مستأجري در اثناي مدت اجاره مرتكب         . عدم هر يك از اين سه عامل دارد       

غيير مصرف گردد، در صورت پرداخت سرقفلي به مالك در ابتداي اجاره، بـه هنگـام                ت
 تواند از مالك مطالبه   تواند آنرا مسترد دارد و اگر سرقفلي نپرداخته باشد، نمي         تخليه مي 

  . سرقفلي نمايد



     123تغيير مصرف مورد اجاره و آثار آن در حقوق موضوعه ايران                                                                        
 

  درخواست تخليه فوري از دادستان يا دادگاه
 مورد بند شش ايـن مـاده اگـر          در« :كند مقرر مي  56 قانون سال    14 ماده   3تبصره  

مستأجر مركز فساد كه قانوناً داير كردن آن ممنوع است، در مورد اجـاره دايـر نمايـد،                 
دادستان علاوه بر انجام وظايف قـانوني خـود بـه محـض صـدور كيفرخواسـت بـه                   

  .»دهددرخواست موجر مورد اجاره را در اختيار موجر قرار مي
تغيير مصرف در جهت نامشروع بوده، پـيش  اين تبصره فرض خاصي را كه در آن        

البتـه ايـن امـر بـه        . بيني كرده و براي آن ضمانت اجراي مخصوصي مقرر نموده است          
  .معناي نفي آثار ديگر تغيير مصرف در اين مورد نيست

اي كه بايد به آن توجه داشت اين است كه قانونگذار ايـن ضـمانت اجـرا را              نكته
بنـابراين  . دانـد قابل اعمال مـي   ) اره براي سكونت  اج(14 ماده   6فقط در خصوص بند     

تـوان از   چنانچه شخصي در محل كسب و پيشه و تجارت، مركز فساد داير كند، نمـي              
  .نمايدتفكيكي كه چندان موجه نمي .اين ضمانت اجرا استفاده كرد

 ايـن   8 مـاده    2 تبصره.  نيز آورده شده است    62مشابه همين تبصره در قانون سال       
اگر مستأجر مورد اجاره را مركز فساد قـرار داده باشـد، بـه              « :كندين مقرر مي  قانون چن 

  محض ثبوت آن در دادگاه به درخواست موجر مـورد اجـاره در اختيـار او قـرار داده                   
  .»شودمي

 در مرجع درخواست موجر 56 قانون سال 14تنها تفاوت اين تبصره با تبصره ماده       
ايد از دادستان تقاضـاي تخليـه نمايـد ولـي در در              موجر ب  56در قانون سال    . باشدمي

  .عمل آورده  موجر بايستي از دادگاه اين تقاضا را ب62قانون سال 
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  جمع بندي و نتيجه گيري
  :توان گفت شده ميبيانگيري از مطالب به عنوان نتيجه

. باشـد گردد، تغيير در نوع مصرف مي     آنچه از تغيير مصرف به ذهن متبادر مي        )1
توان گفت تغيير مصرف محقق گرديده كه نوع مصرف معـين           ت ديگر زماني مي   به عبار 

تغييـر در اوصـاف   . شده در قرارداد يا عرف، در اثر عمل مستأجر دچـار تغييـر گـردد     
مصرف اعم از تغيير در كيفيت يا كميت مصرف علي الاصـول موجـب تحقـق تغييـر                  

. غيير در نوع مـصرف گـردد       مگر اينكه تغيير در اوصاف منجر به ت        ؛مصرف نخواهد بود  
  .معيار در تحقق تغيير مصرف عرف است

صرف تحقق تغيير مصرف موجب جريان آثار حقوقي بر عمل مستأجر نخواهد        )2
كه مـصرف معـين      صورتي در.  چرا كه در برخي موارد تغيير مصرف قانوني است         ،بود

مـصرف در   شده در قرارداد قيد منافع نباشد، در واقع نوعي رضايت ضمني بـر تغييـر                
م مـلاك   . ق 491موجب ماده   ه  در اين حالت ب   . قانون وجود دارد   وسيلهه  حدود معين ب  

در قـانون   . باشـد شناسايي تغيير مصرف غير قانوني، ضرر وارده بر عين مـستأجره مـي            
 قانونگذار از مـلاك مـشابهت دو مـصرف اسـتفاده     1356روابط موجر و مستأجر سال      

. باشدمصرف مورد اجاره نيز، ملاك حكم عرف مي       در صورت عدم تعيين     . نموده است 
البته اگر مصرف تعيين شده در قرارداد قيد منافع باشد، هرگونه تغييري موجب جريـان               

 . آثار حقوقي خواهد بود

در صورت تحقق تغيير مصرف اصل بر اين است كه تغيير مصرف محقق شده               )3
انوني بودن آن را به اثبـات       از مصاديق تغيير مصرف غير قانوني است و مستأجر بايد ق          

 .برساند

توانـد مـصرف مـورد      رسددر صورت وجود ضرورت مستأجر مـي      به نظر مي   )4
اجاره را تغيير دهد حتي اگر مطابق ملاكهاي گفته شده در حالت عادي چنـين عملـي                 
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توانـد بـه عنـوان      در واقع ضرورت مي   . موجب تحقق آثار حقوقي تغيير مصرف گردد      
 .ي ممنوعيات باشد تمامعامل مباح كننده

 آثار حقوقي تغيير مصرف با در نظر گرفتن تمـامي قـوانين موجـود در زمينـه                )5
ايجاد حق فسخ   . شوداجاره، به دو گروه آثار مشترك و آثار اختصاصي تقسيم بندي مي           

 استحقاق موجر بر اجرت المثل و اجرت المسمي و نيز ايجـاد ضـمان بـراي                 ،و تخليه 
 كه بيشتر از عمومات قـانون مـدني اسـتنباط شـده و در               مستأجر از جمله آثاري است    

سقوط كل حق كسب و     . يابدها صرفنظر از زمان وقوع قرارداد، جريان مي       تمامي اجاره 
هايي است كه تحت شمول قانون روابط       پيشه و تجارت از جمله آثار اختصاصي اجاره       

وط سرقفلي مذكور در    البته اين امر به معناي سق     . قرار دارند  1356موجر و مستأجر سال     
باشد چرا كه تغيير مصرف در صورتي       نيز نمي 1376قانون روابط موجر و مستأجر سال       

موجب سقوط سرقفلي خواهد شد كه با يكي از عوامل مسقط سرقفلي مذكور در همان            
 فوري از دادستان يا دادگاه نيز از آثار اختـصاصي           در خواست تخليه  . قانون توأم باشد  

 قـرار گرفتـه و تغييـر        1362 و   1356ت كه تحت شمول قوانين سالهاي       هايي اس اجاره
  .مصرف در جهت نامشروع باشد
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  هانوشتپي

  .»....اولاً در استعمال عين مستأجره به نحو متعارف رفتار كرده: مستأجر بايد« :م . ق490ي ماده -1
 بدهـد خيـار غـبن      اگر كسي كه طرف خود را مغبون كرده تفاوت قيمـت را           «: م. ق 421ماده   (-2

  .»شود مگر اينكه مغبون به ا خذ تفاوت قيمت راضي گرددساقط نمي
توانـد  ال اجاره معيوب بوده مستأجر مي     حهر گاه معلوم شود عين مستأجره در        «م  . ق 478 ماده   -3

اجاره را فسخ نمايد يا به همان نحوي كه بوده است اجاره را با تمام اجرت قبول كنـد ولـي                     
  .»عيب كند به نحوي كه به مستأجر ضرري نرسد مستأجر حق فسخ ندارداگر موجر رفع 

كه از مورد اجاره برخلاف منظور و جهتـي كـه           در صورتي « :1362 قانون سال    8ي  بند ج ماده   -4
  .»در قرارداد اجاره قيد شده استفاده گردد

بـرخلاف  كه از مورد اجاره محل سـكني        در صورتي « :1356 قانون سال    14ي   ماده 6بند   -5
  .»منظوري كه در اجاره نامه قيد شده استفاده گردد
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 .نشر مجدتهران، ، چ اول، 6حقوق مدني ) ب1382( ؛ ـــــــــ -

 .طه قزوين، ، چ دوم،حقوق مدني) 1385( ؛مصطفي، عدل-
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نشر گنج  تهران،  ، چ پنجم،    1، ج )ي مقدماتي دوره(حقوق مدني ) 1382( ؛ناصر، كاتوزيان -
 .دانش

 .نشر گنج دانشتهران، ، چ نهم، 1، ج عقود معين) 1384( ؛ــــــــــ  -

، چ هـشتم،  )اعمال حقـوقي ( ي مقدماتي حقوق مـدني دوره) الف1381( ؛ــــــــــ   -
 .نشر شركت سهامي انتشارتهران، 

 .ميزانتهران، ، چ ششم، قانون مدني در نظم حقوقي كنوني) ب1381( ؛ــــــــــ  -

، چ پـنجم، دانـشگاه تهـران،         1، ج   الزامهـاي خـارج از قـرارداد      ) 1385( ؛ ــــــــــ   -
 1385تهران، 

 .دانشگاه تهرانتهران، ، چ پنجم، 2، ج الزامهاي خارج از قرارداد) 1385( ؛ــــــــــ  -

شـركت سـهامي    تهـران،   ، چ بيـست و نهـم،        علم حقوق  مقدمه) 1380( ؛ ــــــــــ   -
 .انتشار

چ   ،سرقفلي و حق كسب و پيشه و تجارت در حقوق ايران و فقه اسلام             ) 374( ؛بهمن، كشاورز -
 .انتشارات جهاد دانشگاهي واحد شهيد بهشتي تهران، اول،

نـشر  تهـران،   ،چ يـازدهم،    )بخش مدني ( قواعد فقه ) 1383 (؛ سيد مصطفي  ، محقق داماد  -
 .علوم اسلامي

انتـشارات  تهران،  چ پانزدهم،   ،  مباني استنباط حقوق اسلامي   ) 1381( ؛ ابوالحسن ، محمدي -
 .دانشگاه تهران

 .نشر ميزانتهران، ، چ هفتم، قواعد فقه) 1383( ؛ــــــــــــــ -

 .نشر سمتتهران، ، چ دوم، شرح لمعه) 1378( ؛شهيد ثاني -

 .نشر استقلالتهران، ، چ دوم، 2، جشرايع الاسلام) 1409( ؛محقق حلي -

 .ي البعثةنشر موسسهتهران،  سوم، ، چمختصر النافع) 1410( ؛ــــــــ -

نـشر  بيـروت،  ، ج اول، چ دوم، تحريـر الوسـيله  ) 1405( ؛ سيد روح االله،موسوي خميني  -
 .دارالمنتظ

نشر دار الكتب   تهران،  ، چ ششم،    27، ج   جواهر الكلام ) 1394( ؛شيخ محمد حسن  ،نجفي -
 .الاسلاميه
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